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r p ü ık ticarcl kanunvmdaki düzenlemeye göre "kiracılık hakkı", "ticari işletıne"mn unsurları 
-I- arasında sayı lmakladır( l) . "Kiraclık hakkı"na yapılan bu aüfın dışında, uygulanan hukukta 
muhtelif kanunlarda genel olarak düzenlenmiş olan "kira" ile ilgili mevzuatta ise(2), "kiracılık 
hakkryla ilgili herhangi bir atıf olmayıp, kiralanan yerin iktisadi işletme veya mesken olmasma göre 
de herhangi bir ayınm yapılmamıştır(3). 
Halbuki hem eski hukukumuzda hem de Baü hukukunda kiracı iktisadi işletmelerie ilişkili ola­
rak oldukça geliştirilmiş bir hukuki mevzuat vardır. Hatta 19001enlcn sonra Batı'da geliştirilen kiracı 
(,l)TTK. 11/2; "Ticarethane veya fabrika yahut ticari şekilde işletilen diğer müesseseler, ticari imletme sayılır. 
Tesisat, kiracılık hakkı, ticaret unvanı ve diğer adlar, ihtira beratları ve markalar, bir sanata müteallik veya 
bir şahsa (üt model ve resimler gibi bir müessesenin işletilmesi için daimi bir tarzda tahsis olunan unsurlar, 
mukavelede aksine hüküm bulunmadıkça, ticari işletmeye dahil sayılır." T T K / 1 7 hakmUne g ö r e ise esnaf 
say ı lan lara ait i ş l e tme ler "ticari i ş l e tme" kavramma girmezler. B i z bu araştırmamızda "ticari i ş letme" ve es­
nafa ait i ş l e t m e l e r i hep birlikle ifade c ü n c k üzere "iktisadi i ş le tme" kavrammı kul lanacağız . 
(2) "Kiracılık hakkı"ndan d o ğ r u d a n bahsctmcmcklc birlikle, do lay l ı olarak bu hususu da içeren Cumhuriyet devri 
kanunlar ın ı s ıra larsak; i lk i 3780 s a y ı l ı "milli korunma kanunu"nun 30. maddesidir. B u madde daha som^a 
ç e ş i t l i t â d i l l e r l e g e n i ş l e t i l e r e k 6570 s a y ı l ı ve 18.5.1955 tarihli "gayrimenkul k ira lan hakkında kanun" 
ç ıkar ı ld ı . D a h a sonra da ç e ş i t l i tadilatlara uğrayarak ge l i ş t i r i l en bu kanunda en son değ i ş ik l ik , 30.5.1984 
tarihli ve 3012 s a y ı l ı kanunla yap ı lmış t ı r . A d i kira aki ı l cr iy le ilgili genel d ü z e n l e m e ise. Borçlar Kanu-
nu'nda, 248 i l â 269. maddelerde, hası lat kirası ile ilgili d ü z e n l e m e l e r ise yine aynı kanunun 270 ilâ 298. 
maddeleri arasmda düzen lenmiş t i r . 
(3) H u k u k î mevzuattaki bu b o ş l u ğ a karş ı l ık , doktirinde ise az say ıda olmakla birlikte de tay l ı ça l ı şmalar 
y a p ı l m ı ş u r . B u ç a l ı ş m a l a n n bir b ib l i yogra fyas ın ı vermesi ve "kiracılık hakkın ın korunması"nı doğrudan 
konu alan derinlemesine y a p ı l m ı ş bir araşt ırma o l m a s ı b a k ı m ı n d a n bkz., Ö Z S U N A Y , Ergun; T i c a r i 
İ ş l e tmede "Kirac ı l ık H a k k ı n ı n Korunması , B a n k a ve Ticaret Hukuku Araş t ı rma Enst i tüsü yay. , 
A n k a r a 1962. 
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iktisadi i ş l e t o d e ı i e ^ p t hukırid ittev^ özellikle vakıflarla ilişkili 
olarak gelişen kiracı iktisadi işlcimcleric ilgili hukuki mevzuat, hem daha fa/ia geliştirilmiş, hem dc 
bu gelişmeler IÇO^lenlen çok daha önce, Falih devrinden iübaren başlayarak gelen köklü bir ge l i şme 
seyri izkaraşti. 
Avrupa'da licari ve sanayi kapitaüzminin gelinliği gcUş^nelede Wriikle. hukuki mevzuatla da bu 
gelişmeleri tamamlayan yeni uygulamıdar onaya çıkmışu. Kapitalian rekabete dayanan bir sistem 
gplişünnişü.Mü^eşebbisin rakipleriyle rckabçiie başanh olabilmesiı işletmemn faaliyette olduğu bina­
lara ve l is îs îert bîiyük nilktariarda sermaye yatımıayı, işini yenileyerek ve genişleterek sürdürmeyi 
bunlar iç|nde bûyfik bir i§letiîie.^mıayesi icmin^etmcyi gereküriyoedu(5). B u hususlar müteşebbis in, 
gaynmetikıfle malik olmak yerine kiracı olmayı gerekli kılan sdnuçlar ortaya çıkardı. Güçlü bir ıcka-
bet güçlü bir senneyeyi gerckuriyonlu. Bu dunımda müteşebbis, elindeki işletme sermayesini ikiisadi 
i^eimeböıin faaliyette bulunacağı gayrimenkulu saun almaya ayınp böylece sennayesinin bir kısmını 
bîr nevi atıl hale getinöcyi değil, dognıdan ikiisadi faaliyeüerine ayırarak kiracı olmayı tercih etmeye 
başiarmşö. Diğer yandan, rakiplcrie rekabette güçlü olmak için müteşebbisin, faaliyette bulunduğu işe 
eft uygun bölgeteırfe yerleşmiş olması ve büyümesi gerekiyordu. B u türıicari merite/ierdeki gay ı i -
menkul malikleri ise, yüksek laiejxen kaynaklanan yüksek kira llyaüanndan dolayı gaynmeııkuJlejini 
iktisadi işletmelere satmaktan çok kiraya veraıcyi tercih ediyordu. Zaten bu tür merkezler genellikle 
gayntriettkul spekülaiö^erince ele gcçîrilmişlerdi(6). 
Kapitalizmin gelişme seyrinin şiddetlendiği 19(X)'lerden itibaren ticari merke/ier hızla aıtaı-kei) 
iküsadi işleuneleriakiralık gayrinıcnkullcre anan talepleri ve bu meık.ezlerdeki gayrimenkul salııplen 
nin UıUimlan kira liyatlannın çok yükseklere Inlamasma neden oldu. Mülk sahipleri yüksek.rajii gelin 
elde etmek gayesiyle, hava parası aünak vc kirayı daha da yükseltmek için kira akdini leshed.:i\ t 
veyâ kira aikdi süresinin bitiminde akdi yenilemeyerek kiracıyı çıkartıp yeni kiracı alıyorlardı. 01<juls ç a 
yaygın olan bu uygulama iktisadi İşİetmclerce yapılan ürcüm -lükeüm hizmetlerinin de aksaına-su,;, 
neden oluyoıdu. Uygulanan kira mevzuaunın yetersizliği nedeniyle Avnıpada büyük bir kira kr i / iyic 
karşılanan devletler, kiracı iküsadi işletmelerle ilgiU "fo/Yic/M/ı«A^"nın korunmasına yönelik yeni Uu 
kuki mevzuaüar geliştirmek zorunda kalmışlardı(7). 
Kiracı iktisadi işîeimelerin "kiracılık /jflW3"ylailgili bu yeni hukuki mevzuat özell ikle iki ayn 
noktada geliştirilmişti. Birincisi kiracı müteşebbise, "kira akdini yenileme lıakkCmn lanınmasıydı. liu 
hak iktisadi işletmenin faaliyeüerinin kira akdinin bitiminde kesilmeden devanı edebilmesi için rok 
önemliydi(8). İkinci nokta îse şuydu. İktisadi işleünenin müşterilerinden oluşan "müfteri topluluau' 
(4) Bau'da kiracı-tacirlcri koruyan ilk kanun, Fransa'da 17 marl 1909 tarihinde "rehinli alacaklılar»ı kcauiimaM 
amacıyla çıkaıuldı. Kiracı-iacirleri korumak amacıyla çıkarUlan ilk kanun ise 30 Haziran 1926'da yjiit F r a n 
sa'da çıkanlmış olup diğer Bau'lı ülkeler ilgili mavzuaUn benzerliği açısından da Fransız'ları lak ip 
cünişlcrdir. (ÖZSUNAY, Ergun; Age., ss. 29, 43. 
(5) HOBSON, John A., The Evolution of Modern Capitalism, George Allen And Unwin L id . . L o n d o i i 
1954., ss. 169-172; HEATON. Herbcri (Tûrkçesî, Mehmet Ali Kılıçbay); Avrupa İktisat Tar ih i , T e o n 
yay.. Ankara 1985., Cilt I I , ss. 183-185. 
(6) HOBSON. John A., Age., ss. 160-163; HOBSBAWM, E.J (Türkçcsi. Yalçın Gülerman, Abdullah E r s o y ) ; S a ­
nayi ve imparatorluk, Dost yay., Ankara 1987. s. 227.; HEATON, Herbert, Age., ss. 182-183. 
(7) Batı'da özellikle Fransız, İngiliz, Belçika vc İsviçre pozitif hukukunda yer alan "kiracılık hakkı"yla i lg i l i 
mcvzuailann doğuşu ve geliştirilmesinin geniş bir değerlendirmesi için bkz., ÖZSUNAY. Ergun; Age., ss. 
29-57. 
(8) ÖZSUNAY. Ergun; Age., s. 35. 
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ve işletmenin piyasada tutunarak kiracı olarak yerleşmiş olduğu gayrimenkulun kıymetlenmesine se­
bep olduğu "değer artısı"mn, kira aktini yenilememesi veya feshetmesi durumunda, kiralayanın (mali­
kin) tazmin eimesiydi(9). 
Avrupa'da "kiracılık hakkı"y\di ilgili olarak iki ayn noktada gelişen mevzuata benzer bir mevzu­
at, eski hukukumuz içinde vakıfiaria ilişkili olarak Faüh devrinden iübaicn zaman içinde gelişerek ol­
dukça ileri bir mahiyet kazanmıştı. 
Birinci nokta olan, "kiracılık hakkı"y]a ilişki olarak kiracı iktisadi işletmeye, kira akdini yenile­
me hakkı lamnmasıyla ilgili gelişmeler, eski hukukumuzda vakıf yeıierin kiraya verilmesi usullerindc-
ki gelişmelerie ilişkili olarak onaya çıkmışu. 
Fatih Sultan Mehmet devrinde (1451-1481). kiralık vakıf yericr "icare-i vahide" ismi verilen 
kira usulüyle ilgili bir hukuki mevzuata göre kiralanıyoriardı. Kiracının kira akdini yenileme hakkı 
açısından bu usulün en belirgin özellikleri, kira akdinin akitte bcliricnmiş olan bir süreyle sımriı ol­
ması ve bu süre bitiminde akdi yenileme hakkının kiracıya tamnmamış olmasıydı(lO). 
Ancak zaman içinde kiralık vakıf akarlarda vakıf gelirlerini azaltan birçok prcblemlcr ortaya 
çıkü. Bu problemlerin başında kiralık iktisadi işletmelerin de yer aldığı vakıf binaların zamanla 
yıpranarak veya yıkılarak yahuua doğal afetler nedeniyle özcUikle de yangınlar sonucunda harab ola­
rak, neticede kısmen veya tamamen onanlmxsi yahut yeniden inşaasının gerekli olması geliyordu. Bu 
masrafları kiracı değil kiralayan vakıf karşılaması gerektiğinden, vakıflar akariardan elde euilcri kira 
gelirlerinin öre:mli bir kısmuiı bu tür onanm masraflanna a)armak 7X)runda kalıyoriar, azalan gelirier 
nedeniyle onanlamayan, yeniden inşa edilmeyen vakıf akarlar zjıman içinde çoğalınca da vakıflann 
elde ettikleri kira gelirleri önemli oranlarda azaIıyonlu(l 1). 
"icâre-i vahide" sistemiyle kiraya verilmiş vakıf akariaria ilgili olarak bahsi geçen onanm ve 
inşayla ilgili masraflann vakıfları gelir kaybına uğratarak şiddetli krizlerie karşı karşıya getirdiğine 
dair iki öneml i gösterge vardır. Bunlar, yeierii miktarda para ayrılarak onanlamayan birçok vakıf 
dükkân binalann oturulamaz durumda olmalanndan, kiracılar tarafından boşalülmış olmalan nede­
niyle ya yıkıma terkedilmeleri, yahutta vakıf mütevcilisincc kiracı larafıiKİan yeniden inşası veya ona-
nlması şaruyla kiracıya mukataaya verilmeleriydi(12). İkinci gösterge ise, artan vakıf masraflannı 
karşılamak için kira fiyatlannın aşın ölçülende aruınlması nedeniyle boş olan, onanlan veya yeniden 
inşa edilen yerieri kiralayacak kimselerin bulunamaması, yük-sek kira ödemekle olan kiracılann da kir-
(9) Ö Z S U N A Y , Ergun; Age. , ss. 39-40. 
(10) A K G Ü N D O Z . A h m e i ; t s lâm Hukukunda ve Osmanl ı Tatbikat ında Vakıf Müe.<i.sesesi, T T K . 
yay . , A n k a r a 1988, s. 304; B İ L M E N . Ö m e r Nasuhi : "icari vahidcIi v a k ı n a r " maddesi. I l u k u k - I 
I s l â m i y y e ve Is t ı lahat- ı F ıkhıyye Kamusu, B i l m e n yay. . Istanbul 1985. C i l l 5. s. 17. 
(11) M e s e l â . 11. Bayezid' in Edirne'deki imarcii iç in le'sis et l iğ i vakfm 1489 ile 1616 yıl ları ara.sındaki 127 yıl 
zarf ında; "inşa ve lamir giderleri" % 175 arunış, Edirne'deki dükkânlardan ve bir hamamdan elde edilen kira 
gelirleri ise % 50 aza lmış t ı . ( B A R K A N . Ö m e r L . , "Edime ve Civarındaki B a z ı İmâreı Tesislerinin Yıl l ık Mu­
hasebe B i l â n ç o l a n " . Belgeler. T T K . yay.. Ankara 1964. CİU 1. Sayı 2. ss. 252-253). 
(12 ) K A L A , A h m e t ; Mahmut I I D ö n e m i n d e Sanayiinin iktisadi ve Sosyal Organizasyonu ve 
B u Organizasyonda Tanzimata Doğru Yapı Değişmeler i , Y a y ı n l a n m a m ı ş Doktora T e z i . I . Ü . 
Sosyal B i l imler E n s ü t ü s ü . 1988. s. 118.; B A R K A N . Ö m e r ; Kanunlar. 1524 Tarihl i Mıs ır Kanunnamesi . 
"Ahval- i E v k a f Maddesi , İ Ü . yay. . İstanbul 1943. ss. 383-384; DÜSTUR, 1. Tertip, İstanbul 1289. Cil t 
1. s. 232. 
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alanmötteyemezdunıma düştüklerine dah-vaki ^ MyeUeri^ -
Fâtih'in te'sis e;ttigi ''Ayasofya vc^ıfları"ndi âiM bu tür problemler çıktığmdan, önlem olarak 
kiralann "ecr-i misli" nden çok artünimaması, boş kindik vakıf yerierin kiraya verilebilmesi için kira 
fiyatıran gerekirse düşürülmesini cmrcdilmişü(l4). Bu önlemlerin içinde kiracının kira akdini yenile­
yebilmesi hakkı henüz sözkonusu değilse de "kiracUık /wifc*/"yla ilgili olarak kira miktanm tayininde 
kiralayanla vakıf ın, kiralanan yerin "ecri misli" nden fazla bir fiyat istemesi yasaklanarak kira fiyatı 
artışlannuı önüne önemli bir set çekilmiş oluyoKlu(15). 
Vakıf dükkân ve binalann onanmı veya yeniden inşasıyla ilgili yerii çözümler bulunmaya 
çalışıbricen, kiracıya kira akdinin ycnUcmc hakkı tanıyarak veya kira akdini süreyle sırariandınnadan 
vakıf yerin kiracıya "ecr-i misU"y\e kiralanması karşılığında, kiralanan yerin gerekli onanm ve 
inşasımn kiracı tarafmdan yapılması şartı uygulanmaya başlandı, "/cûre-i vahide-i kadime" denilen bu 
kira sistemi(16), "kiracılık hakkı" açısmdan daha da gelişürilcrek nihayet "icareteyn" sistemi ortaya 
çıktı. 
(13) Başbakanl ık O s m a n l ı Arş iv i , Maliyeden Müdevver Deflerler Tasnifi , Defter numarası 43 , sayfa 58. 
(14) İstanbul , Üsküdar ve Galata'daki Ayasofya vakfına ait akarlardan elde edilen varidaü tespit i ç in h a z ı r l a n a n 
890/1485 tarihli defterde, "bazı dekMinlerin kirast ziyade oitnağın hayli dekâkinler hâli bulundu ve... kira 
indirmek dahi deva olmamağın" danilaTck. durumun vchâraeti anlat ıhyordu. B u ari 'a veri len cevapta ise 
"kirası indirile ziyade görülen hâline göre icab-ı görûle... bab iearede ecr-i misilden ziyade olmaya" den i l i ­
yor, k ira fiyatlanmn indirimi ve kira fiyatının "ecr-i misil" il6' s ı ı i ır landinlması baş vurulan çare ler oluyor­
du. ( A y m belge). 
(15) B a r k a n "ecr-i misil" ile kiralarm s ın ır landınhnasmı , kiralann bir nevi dondurulmuş o lduğu ş e k l i n d e yorum­
luyor ve kira gelirlerinin zaman iç inde düşüşünü b ö y l e izah ediyor. ( B A R K A N , Ö m e r L . ; A d ı g e ç e n makale, 
s. 253). Halbuki "ecr-i misil" uygulamas ı bi lâkis , dipnot 12'de Ayasofya Vak ı f akarlanyla i lgil i a ç ı k ç a be­
l irti ldiği gibi, a ş ı n artan vak ı f kira fiyatları nedeniyle boş kalan kiralık yerlerden do lay ı azalan k ira v a r i -
datmm arttu-ılması iç in, kira fiyatlannm düşürülmesini , yeni kira fiyatmın ise kiralanacak gayrimenkulun 
cari piyasa değerini ifade eden "ecr-i misli"ne göre belitlenmesini öngörüyordu. B u duruma g ö r e "ecr-i m i -
' sil" uygulaması , kiralanacak yerin cari piyasa değerinin ne üstünde ne de altındaki bir fiyatla k iraya ver i l ­
mesine son veren anlamda bir sınırlandırmaydı. Nitekim, Mecelle madde 414'de "ecr-i misi , bigaraz ehli v u ­
kufun takdir ettikleri ücrettir" deniliyor. ( B E R K İ , A l i Himmet; A ç ı k l a m a l ı Mece l l e , H i k m e t y a y . , 
İstanbul 1985., s. 78. Ayr ıca "Ecr-i misil" i ç in bkz. A K G Ü N D Ü Z , Ahmet; Age., s. 306 vd.) . 
(16) Mahiyeti i ç in bkz., Ö Z T Ü R K , Nazif; M e n ş e ' i ve Tar ih i G e l i ş i m i A ç ı s m d a n Vakıf lar , V a k ı f l a r G e n e l 
Müdür lüğü yay., Ankara 1983., ss. 105-106.; A K G Ü N D Ü Z , Ahmet; Age., s. 400. Avrupa'da b i n a l a r ı n 
o n a n ı m veya ymiden inşas ı ile i lgili problemlere Osmanl ı 'dakine benzer çözümler öze l l ik l e Fransa'da uygu­
landı. Fransız ihtilâlinden evvelki devirlerde de uygulanan bu kira sistemi Fransız Medeni Kanunundan sonra 
da geliştiri lerek uygulanmaya devam etti. Fransa'daki bu sisteme göre malik, k iracıy la u z ı m sürel i bir k i r a 
akdi düzenl iyor , kiracı da bu uzun sürel i kira akdine karşıl ık, aktin konusu olan. gayrimenkul ü z e r i n d e 
o n a n ı m veya yeniden inşaat yapmayı ve kiranm devamı süresince de gayrimenkulu iy i bir durumda t u t m a y ı 
taahhüt ediyordu. Osmanh'daki "icare-i vahide-i kfidime" demlen kira sistemine benzeyen bu Frans ız k ira 
sistemi. Bat ı hukuku iç inde kiracıya kiraladığı gayrimenkul üzerinde tamnan en ge l i ş t i r i lmiş ayni haklardı . 
Ancak aşağıda anlatılacağı gibi, eski hukukumuzda "icareteyn" denilen kira sistemi, k irac ıya tanman haklar 
a ç ı s m d a n Frans ız sisteminin de ilerisindedir. Türk Medeni kanunu ise İ sv içre 'den a l ı n d ı ğ ı n d a n k i r a c ı y a 
tanman haklar açıs ından hem eski hukukumuz hem de Fransız hukukundan daha farklı ve daha az ayni hak­
ları içerir. (Fransa'da "üst hakkı" aç ı s ından kira ile ilgili düzen leme ler ile Türk Medeni Kanununda üst 
h a k k ı m n düzen len i ş i ve bu d ü z e n l e m e n i n yeters iz l iğ i iç in bkz., AKİPEK, Jale; " Ü s t H a k k ı K a v r a m ı ve 
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Kıra akdinin yenilenmesi açısından "icareieyn" sistemi, kiracı lehine en geniş haklann tanındığı 
bir sistem oldu. Zira , kiracıya kira akdini yenilemek hakkım tanımasının yanında, kiracının 
ölümünden sonra varislerine dc inükal eden. "ecri misli" ni ödemek şartıyla kira akdini yenileyerek 
devam e iünnck hakkını tanıyan bu sistem. Kanuni döneminde uygulanmaya başlanmışü(17). 
B u durumda,birinci nokıa olarak tahlil ettiğimiz "kiracılık hakkı"y\a ilişkili olarak kiracı iktisa­
di iş letmeye, kira akdini yenileme hakkı tanınmasıyla ilgili gelişmelerde vakıflarla ilgili eski hukuk 
mevzuatımız Avrupa'da gelişmiş olan mevzuatın ilerisindeydi. 
"Kiracılık hakkı"y\^ ilişkili ikinci nokta olan, "müşteri topluluğu" ve işletmenin faaliyetinden 
kaynaklanan "değer am^ı"ran kiracıya ait olmasıyla ilgili gelişmeler ise, yine eski hukukumuz içinde 
"gedik hukuku"y\a. ve vakıf hukukuyla ilgili gclişmclctxle onaya çıkü. 
Gedik hukuku, Osmanlı esnaf teşkilatıyla ilgili hukuki mevzuatın içinde yer alıyordu ve bu 
mevzual esnaf teşkilaünm iktisadi gel işme seyrine uygun olarak en geliştirilmiş şekliydi(18). Esnafın 
mal ve hizmetleri üretimi, bu üretim için gerekli girdi ürünleri temini ve üretilen mal ve hizmetlerin 
saülması aşamalarında, önceki dcvirierden beri geliştirilmiş olan "esrurfa tanınan tekel haklarrm ta­
mamlayıcı yönde geliştirilerek 1650'lcrdcn itibaren uygulanmaya başlayan(19) gedik hukukunun te­
melini Ebussuud, vakıf hukuku mcvzuauyla ilgili olarak kaleme aldığı "siiknâ risalasi"y\c aimışü(20). 
B u H a k k ı n M u h t e v a s ı " , M e d e n i K a n u n u n 50 . Y ı l ı , A O H F . yay. , A n k a r a 1977, ss. 229-275) . 
D i ğ e r yandan Köprü lü , O s m a n l ı hukukçular ın ın "icareieyn" ve halta "muluUaa" usulünü gcliş l irerek bulurlar­
ken, i s l â m î k a y n a k l a r ı n y a n ı n d a . R o m a hukukundaki "emphyiıose" denilen bir nevi mülk iye t tasarrufu 
ş e k l i n d e n de yarar lanmış olabileceklerini s ö y l ü y o r . ( K Ö P R Ü L Ü , M . Fuat; "Vakıf M ü e s s e s e s i n i n Hukuki M a ­
hiyet i ve T a r i h i T e k â m ü l ü " , İ s l â m ve T ü r k H u k u k T a r i h i A r a ş t ı r m a l a r ı ve V a k ı f M ü e s s e s e s i , 
ö ı ü k e n yay. , ss. 402-403) . Nitekim R o m a hukukundaki bu lasarruf şekl in i Fransızlar, yakanda bahsedilen 
kira sistemlerine uygu lamış lard ır ( A K İ P E K , Jale; Agm. . s. 230). Halemi ise K ö p r ü l ü n ü n Hcffening'e ait bir 
g ö r ü ş olarak be l ir t t iğ i "icareieyn"'\n v a k ı f taş ınmaz lar ın kirası i ç in icat e d i l m i ş o lmadığ ın ı daha önce ler i 
varolan "eski icare ş e k i l l e r i n i n muahharan vak ı f l ara d a t e ş m i l i n d e n ileri g e l d i ğ i n i tahmin etmektedir ' 
g ö r ü ş ü n ü benimsemekledir ( H A T E M İ , H ü s e y i n ; " E s k i hukukumuzda Mülk iye t Kavramı ve Medeni Kanun 
D ö n e m i i le K a r ş ı l a ş i m i m a s ı " , M e d e n i K a n u n u n 50. Y ı l ı , A Ü H F . yay., Ankara 1977, s. 210). Halbuki 
eski hukukumuzdaki vakı f lar üzer inde k ı y m e t l i ça l ı şmalar ıy la da tanınan Hatemi'nin, " iccrc ıeyn' sisteminin 
d i ğ e r k ira akil lerinden farkını ve k irac ı a ç ı s ı n d a n o l d u k ç a g c l i ş ı i r i l m i ş haklar içerdiğ ini bilmemesi, veya 
b i ld iğ i halde i lmi olmaktan ç o k tahmine dayanan bir görüş o lduğunu K ö p r ü l ü n ü n de belirttiği Hcffcning'in 
tezini benimsemesi bizce gariptir. 
(17) "icareieyn sistemi"y\c i lg i l i daha g e n i ş bilgi i ç in bkz.; A K G Ü N D Ü Z , Ahmet; Age., s. 349 vd.; K A R A -
B A N İ Z A D E , Ö m e r H i l m i - S U N G U R B E Y , İ s m e t ; E s k i V a k ı f l a r ı n T e m e l K i t a b ı , istanbul 1979, ss. 73-
79; K Ö P R Ü L Ü , B ü l e n t ; E v v e l k i hukumuzda V a k ı f Nevileri ve Icarctcynli Vakıf iar , lÜHF.Vl - , cilt 17, 
s a y ı 1-2, ss. 2 1 6 - 2 j 7 . B İ L M E N , Ö m e r N . , "icarctcynli vakıOar maddesi. Agc . , Ci l t 5, ss. 21-23; D Ü S ­
T U R , I . leriip, C i l ı 2, s. 170. 
(18) K A L ' A , Ahmet; Agt. , ss . 120-126. 
(19) Esnaf la i lgi l i en eski gedik k a y d ı , 1070/1659 tarihlidir. ( K A L ' A , Ahmet, Agt., s. 128). 
(20) "Siiknâ risalesi"mn k iracı esnaf ve gedik aç ıs ından g e n i ş bir değer lendirmesi için, K A L ' A Ahmet; Agi. , ss. 
108-117.; A y n ı risalenin tam metni ve gedik aç ı s ından değer lendir i lmes i için bkz., A K G Ü N D Ü Z , Al ımcı ; 
" O s m a n l ı Hukukunda Ged ik H a k k m ı n M e n ş e i ve Gedik Hakkıy la İ lgi l i Ebussuud'un B i r Risalesi" T ü r k 
D ü n y a s ı A r a ş t ı r m a l a r ı D e r g i s i , S a y ı 46 , ss . 149-162 . 
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Gedik, süknâ'da olduğu gibi, "menkul mal hükmüde gayrı menkul" kabul edüdiğinden(21) , süknâ 
tasanuftından doğan haklar olan s ö k n â ^ n alımı sâümı, vakf ve hibe edilmesi, muiasamf öldüğünde 
varislerini, varisleri yoksa Bcyttilraid'a inükSi , gedik a s a m ı f eden esnafa daiBnmmışü(22) . Bu hak­
lara ilaveten gedik tasamıf eden esnafa, söknâiçin taruşmalı olan sfiknâ'nirt alım-saümında malikin 
izninin olması şartı aranmadığı gibi, süknâ tasarmfundan doğan haklar arasmda bulunmayan şûfa vc 
rchn hakkı da ianınnııştır(23). Bu ilave haklarla gedik hukuku mevcut esnaf teşkilatınm iktisadi ma­
hiyeti oldukça geliştirilmiş bir hukuki mahiyet kazandını»şü(24). 
B i â i l ^ e n d i R » huî^ıs olan, kiracıya ait olması gercken, "müşteri topluluğu " vc işletmenin faa-
liyeüerinden İcaynakîanan kiralanan gaynmcnkul'daki "değer artısı", gedik hukuku içerisinde kiracı 
lehine ilave edilen yeni hakiaıia birlikte, daha fazlasıyla geliştirilmiş haklar olarak mevcuttu. Alun-
satıma konu olan gedik'in piyasa değeri, asıl itibariyle gcdik'i tasarruf eden esnaf ın (iktisadi 
iş leönemh) yapügı işin piyasadaki revacına ve ûhnilcn ÖHine olan piyasa talebine bağlı olarak 
oluşuyordu, "gedik hakkı" denilen bu fazla değer taöîamiylc gcdik'i tasarnıf edene, yani iktisadi 
işletmeye aitti(25). Şu halde iktisadi işletme kiracı olsa bile gedik, iktisadi işletmenin tasarrufunda 
olduğundan mülk saWbiMn kira akdini feshetmesi durumunda, gedik'in değeri olan meblağ mülk sa-
Mbine kalmıyor kiraaya ait oluyordu. 
Ban hukukunda malikin, kiracı iktisadi işlcüneye ait olan "fazla değer"i kira akdini feshini taz­
min etmesiyle ilgili mevzuaüa kıyaslandığında da "gedUc hakkı", kirahk gaynmenkul üzerinde malik 
ve kiracmm, haklan açısmdan kiracı iktisadi işletmeye daha j e n i ş haklar tarayordu. "gedik hakkı", 
kira akdi feshedildiği zaman gedik'i tasarruf (^en kiracı iktisadî işletmeye kaldığı gibi, bu hakka ilave 
olarak "ged^ hakkı" denilen bu "fazla değer", kiracı iktisadi işleunenin borcunu karşıhk rehn edilebi-
liyordu(26). 
Batı'da gelişen ilgili mevzuata kıyascn, kiracı iktisadi işlemıderin "kiracılûc hakkı"yla ilgili eski 
hukukumuzda oldukça geliştirilmiş olan mevzuata bakarak, günümüzdeki ilgili mevzuatın yetersiz­
liğini şaşut ia buhnak gerekir. Günümüzde de vakıflann en önemli gelir kalemlerinden olan, kira ge-
lirieriyle Ugili mevzuatın yeniden ele abnarak geliştirilmesi, hem vakülann; vakıf akar ve hayraûannm 
kısmen veya tamamen onanmı, yeniden inşası hususlannda bugün karşı kaışıya olduğu bir nevi krizi, 
yetersizliği, bu kriz nedeniyle kültür ve mimari medeniyetimizin de en önemli gösteıgelerinden olan 
tarihi kıymete haiz eserierimizin metruk, yıkıma terkedilmiş i^er acısı halinin de artık bir ç ö z ü m e 
kavuşturulmuş olmasuu temin ederken, diğer yandan da iktisadi gel işme seyrim hızlandıncı y ö n d e 
geliştirilmiş olan, iktisadi işleunelere tamnan "kiracılık hakkı"y\ai ilgili düzenlemeleri temin eden 
sonuçlar doğuracakür. 
Günümüzde iktisadi ve kültürel alanlarda önemli sonuçlara haiz bu tür yeni bir mevzuat 
oluşturulurken, eski hukukumuzda yukanda kısaca anlatılan düzenlemeler bize en yakm ve en kul-
laraşh kaynaklar olup, üzerierinde daha geniş araştırmalann yapılması bir zarurettir. 
(21) İstanbul Müftülüğü Şer-i Siciller Arşivi, İstanbul Kadılığı Sicilleri, numara 97, varak 43a. 
•(22)KAL'A, Ahmet; AgL, ss. 113-114. 132.; AKGÜNDÜZ, Ahmet Age., ss. 411-412. 
(23) İMŞSA., İKS., nr. 106. vr. 14a. , 
(24) Gedik hukukunun, esnaf teşkilatının iktisadi mahiyetini tamamlaması hususunda bkz.. KAL*A. Ahmet; 
Agt.. ss. 133-140. 
(25) IMŞSA.. IKS . , nr. 135. 7b. 
(26) IMŞSA.. İKS., nr. 135. 8b. 
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T A R T I Ş M A 
B A Ş K A N — Efendim, çok teşekkür ediyonız , Ahmet KAL'A'ya. 
Bu konuda sorusu olan var mı? 
Buyurun Sayın ÇEVİK. 
D o ç , D r . K e m a l Ç E V İ K — Efendim, şimdi arkadaşımızın belirttiği husus, tabiî bugün 
Türk Ticaret Kanunu'nda, maddeyi dc zikrettiler, ticarî işletmenin mal varlığıyla ilgili olarak 
düzenlenmiştir. Yani , kiracı, -tacir diyelim daha çok biz ona- işleune değil de. kiracı laciıierin, işletme 
işleten kiracı tacirlerin, işletmelerinden dolayı, kiraladıkları gayrimenkul dolayısıyla bir kiracılık 
hakkının olduğunu Ticaret Kanunu kabul eünektcdir. Zaten siz de onu belirttiniz. Arkasından tesisat, 
kiracılık hakkı falan, diğcrieri gelir. Ancak, Ticaret Kanunu'nun bu düzenlemesi. Borçlar Kanunu ve 
Kira Kanunu'nda kabul edilmemektedir. 
Şimdi, kiracı tacirler, ticarî işletme işlettikleri için. Ticaret Kanunu, ticarî işletmenin devamlı 
olduğunu hükme bağlamıştır. Ticarî işletme devamlıdır, sürekli çalıştırılır, geçici işler ticarî işletme 
sayılmaz. 
B u bakımdan, ashnda kiracı taciricrie ilgili ayn bir düzenlemenin Türk pozitif hukukuna i r m e ­
sinde büyük fayda vardır. Neden; çünkü kiracı tacir kendi gayrcüyle müşterilerini o gayrimenkule 
ahştırmaktadır. 
Fransız hukukunda, kıta Avrupasında çok çeşitli mülkiyet tipleri gelişiyor. Bunlardan birisi de, 
propiete kommersialdır. Yani, ticarî mülkiyet hakkı. İşte. ticarî mülkiyet hakkı içerisine, kiracı tacirin 
kiracılık hakkı da girer. Değerii meslektaşımın belirttiği husus, yıllar önce imparatoriukta uygulanan 
kira rejiminden bahsettiler. Şu anda, Fransız kira rejimi böyledir. Bir kiracı taciri, kiraladığı yerden 
tahliye edebilmek için, o gayrimenkulün saüş bedeline yakın bir bedeli ödemek mecburiyeti vardır 
Fransız K i r a Kanunu'nda. K i , değerii meslektaşımın biraz evvel belirttiği; yani, icareleyinlcr do­
layısıyla gayrimenkul bedeline yakın bir bedelin alınmasıyla, Fransız Hukuku'nun kiracı taciricrie il­
gili bu düzenlemesi arasında yakın bir irtibat vardır. Bizim mevzuaümızda da bu konuda bir boşluk 
vardır. Değerii meslektaşıma bu açıdan katılıyorum. Hatta, bazan da... Sayın Genel Müdür, sabnnıza 
sığınarak ifade ediyorum, hemen keseceğim. Zapta girsin diye söylüyorum; çünkü bunlar ileride, bir 
mukayeseli hukuk çalışması bakımından faydalı olabilir, "müşteri lerin sa t ı lmaa" denilen bir kav­
ram gelişmiştir. Aslında bilindiği gibi müşteri satılmaz. İşle, o müşterilerin satılması meselesi, ticarî 
işletmelerin devrinde, tacirin kiracıhk hakkından kaynaklanmaktadır. 
Teşekkür ederim. 
B A Ş K A N — Teşekkür ederiz efendim. 
Buyurun Sayın K A L ' A . 
Y r d . D o ç . D r . Ahmet K A L ' A — Teşekkürier efendim, gerçekten böylelikle birt)irimizi 
tamamladık, o kısa vakte sizin de ilavenizi sığdırmış olduk. Gerçekten kiracılık hakkıyla ilgili mesela, 
Ergün Ö Z S U N A Y ' m bir çalışması var, ama. tabiî haliyle eski hukuku ve vakıfları bilemediği için, 
araştıramadığı için. eski hukuktan yararianamamış. orada çözümler öneriliyor, ama, bunlann içinde o 
yok. 
Şunu söylemek istiyorum: Ticaret Kanunu esnafı katmıyor, ticarî işletme ve tacir içine. Onun 
için, ben daha geniş ifade kullanayım diye gayret ediyorum. Yoksa, tacir demememin nedeni odur. 
Esnafı da katmamız gerekiyor, buradaki konuya o da dahil. Onun için daha geniş kullandım. 
Gerçekten, günümüz mevzuatına eğer bunlar katkı olarak ilave edilirse, tartışma konusu edi-
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lirse, heihalde geçmiş hukukumuzun çok büyük faydalan... Bazı kişiler için özellikle pozitif bir hale 
dönüşmesi. . . Çünkü, tarih itibariyle değil o konulan incelememiz bizim, tarih kültürümüzü artıralım 
diye d e p . Bugüne bir şeyler getirmemiz lazım. O açıdan çök faydalı olacaktır kanaatindeyim. 
Teşekkür ederim. 
B A Ş K A N — Buyunm Sayın AKGÜNDÜZ, kısa olmak kaydıyla lütfen. 
D o ç , D r . Ahmet A K G Ü N D Ü Z — Özür dilerim, ben iktisatçı ve tarihçilere bir c ü m l e ile 
tenkidimi yöneltmiş gibi oldum. Görülüyor ki, tenkidim ashnda yerinde; yani, bir iktisatçı, bir tarihçi 
cidden diğer müesseseleri vaştınrsa, Osmanh'nm gerçekten temeline İndiği zaman, nasıl bir tahlil or­
taya çıktığım, aıkadaşmuzın tebliği onaya koydu. 
Teşekkür ediyorum. 
B A Ş K A N — Biz teşekkür ediyomz. 
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